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内 容 摘 要 
 
内 容 摘 要 
 
随着土地资源的紧张和公民维权意识的提高，采光权保护的现实需要已日益
突出，采光权纠纷作为传统的民事案件，其新型的法律焦点仍层出不穷。在“立
法论”角度，采光权的调整模式涉及相邻不动产利用关系中的相邻权与地役权的
制度安排，而采光契约往返于相邻权与地役权之间，其效力之争议仍困扰理论及
实务部门。在“解释论”角度，采光权作为法定相邻权的一类，其法律规范相当
薄弱，实务部门凭经验办案。本文立足长乐法院审理的实务案例，借助科斯定理，
尝试从法律经济学角度分析法定相邻采光权。全国人大公布的物权法草案中有关
采光权的规定仍存在不足之处，因此，了解当前采光权保护的立法及司法现状及
其存在的问题，并提出解决的思路仍具有较强的现实意义。 
本文内容分为引言、正文和结语三部分。 
引言部分主要交待本文所要研究问题的实务背景。 
第一章，通过明晰相邻不动产利用关系的制度安排，阐述了采光权设定的立
法调整模式，并探讨了采光权的性质界定。 
第二章，从法院审理的一则采光契约案例出发，对采光契约之效力进行深入
分析，并从中引发我国地役权制度缺失的法理思考。 
第三章，首先对法定相邻采光权的有关立法例作出梳理，进而研究采光权侵
害的概念学说及构成要件，并探讨了采光权冲突的法律规制。 
第四、五章，从法院实务案例出发，并以法律经济学分析方法研讨法定相邻
采光权资源配置及财产权保障方式。 
第六章，探讨了法定相邻采光权侵害的赔偿标准，并从案例出发，研讨了采
光权侵害的诉讼时效问题。 
结语部分，笔者提出完善我国采光权制度的若干建议及有待进一步思考的问
题。 
 
关 键 词：采光权；采光契约；相邻权 
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ABSTRACT 
 
ABSTRACT 
 
Due to shortage of land resource and the growing realization to protect individual 
rights, protecting right to light has been emphasized more and more． Although being 
tradition civil case, disputes on right to light frequently emerge new issues． In the 
angle of legislation, models of regulating right involve the arrangement of 
neighborhood right and servitude． The agreement on right to light has dilemma 
between neighborhood right and servitude．  The dispute about the validity of 
agreement on right to light are still troubling theory and practice circles． In the angle 
of explanation of law, as one of statutory neighborhood right, right to light are seldom 
touched upon in laws and therefore it leads to deal with cases merely by experience in 
practice circle. Based upon the cases in Changle Court and with the help of Coase 
Theorem, the author tries to research on right to light from perspective of economics 
of the law. The draft of property law submitted to People’s Congress Standing 
Committee provides right to light, but it still exists shortcoming． Thus it is of great 
reality significance to understand the legislation and judicature on right to light and 
their shortcomings and finally propose some solutions.  
The paper can be divided into three parts, namely preface, main text and ending 
words. 
In the preface, the author introduces the practice background related the subject 
of the paper. 
In Chapter One, by discerning the arrangement of the relation of utilizing 
adjacent real estate, the author demonstrates legislation models for regulating right to 
light and also discusses the nature of right to light. 
In Chapter Two, based upon analysis of a cases about the agreement of right to 
light, the author probes the validity of such agreement and therein makes a 
jurisprudential thought about the lack of servitude in China’ laws. 
In Chapter Three, the author first of all classifies concerning laws and regulations 
on right to light and goes on to discuss the definition and composing conditions of 
infringement of right to light. How to regulate conflicts of right to light are also 
researched in the chapter. 
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采光权的理论与实务研究  
In Chapter Four and Chapter Five, starting with some judicial decision and by 
using method of economic analysis of law, the author studies the allocation of 
resource of right to light and the means to protect the right.  
In Chapter Six, the author explores the compensation statutory standard of 
infringement of statutory right to light between neighbours. Moreover, the author 
discusses the prescriptive period in such infringement cases.  
In the end of the paper, the author puts forward some problems that worthwhile 
further researching and some suggestions for improving the legal system of dealing 
with the conflicts of right to light. 
 
Key Words: Right to Light; Agreement on Right to Light; Neighboring Right 
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引  言 1
 
引  言 
 
随着社会的进步和经济的发展，由于土地资源的紧张与公民维权意识的提
高，目前，我国司法实践中有关采光权纠纷案件不断出现，一方面反映出人们越
发注重财产权益及生活质量，另一方面亦显示出法律对采光权问题未给予足够的
关注。笔者在基层法院曾从事民事审判工作，审理过一些相邻纠纷案件，发现采
光权纠纷占据相邻案件相当的比例，1995 年—2004 年（十年）我院共受理相邻
案件 46 件，其中采光权案件（采光纠纷通常伴随着通风纠纷）19 件，占 41%，
采光权案件结案方式中，判决 15 件，调解（包括撤诉）4 件。①由于我国现行法
尚无地役权制度，司法实践通常将采光权置放在相邻权的制度框架内，法定相邻
采光权纠纷是采光权冲突的常态，但随着不动产交易的日益活跃，有时人们不再
满足“物权法定主义”框架下提供的法律保障，客观上出现的合意形式的相邻关
系渐受人们的青睐，实务中，约定的采光契约引发的采光权冲突案例亦有出现。
我院受理的采光权纠纷案件中，法定相邻采光权纠纷案件共 17 件，占 89%，其
主要包括三类：1、相邻人违章搭盖房屋侵害邻人采光权；2、相邻人添建构筑物
（包括栽种树木）侵害邻人采光权；3、行政许可建筑的建筑物侵害邻人的采光
权，而“约定的采光契约（协议）”纠纷案件共 2 件，占 11%。法定相邻采光权
纠纷虽属于传统的民事相邻案件，法院处理这类案件亦积累了相当的经验，但我
国有关采光权保护的法律规定尚不够完备。对采光契约的审理，实务部门尚争议
纷呈，从理论层面讲，系涉及到相邻权、地役权及意定相邻权的法理思考。采光
契约纠纷案型已成为当前不动产相邻的新型问题，而我国现行法律又无明确的规
定援引，为此，司法实务对此有研讨的必要。在审理法定相邻采光权冲突案件中，
如何进行采光权的保障与救济，实务部门有理论研究的需要。本文从法院审理的
（法定相邻）采光权冲突案例出发，②采用法律经济分析之观点，探讨了采光权
的资源配置及其财产权保障之方式，并研究了采光权侵害的若干实务问题。 
                                                        
① 资料来自福建省长乐市人民法院司法统计档案． 
② 本文第三、四、五、六章分析的（法定相邻）采光权冲突、资源配置、保障方式、侵害等法律问题，因
书写简洁之便，下文常略去“法定相邻”，若有阅读不便之处，敬请谅解． 
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第一章  采光权的设定方式 
 
第一节  相邻不动产利用关系的调整模式 
 
一、权利模式与限制模式 
法律概念除具有储藏价值、减轻思维负担等功能外，尚须遵循体系的逻辑，①
故采光权的“语境”探讨亦有必要。采光权是相邻一方在相邻不动产利用关系中
拥有的采光权利，但由于各国对相邻不动产利用关系调整模式的不同，从而对民
事主体的采光权亦通过不同的制度来设定，采光权的内涵界定是法律制度的选择
结果，笔者认为，明晰相邻权与地役权的区分与制度安排，有助于厘清采光权设
定的不同模式。 
物权法调整的相邻不动产利用关系包括相邻一方利用对方的不动产以及在
利用自己的不动产时给对方产生的影响。大陆法系对相邻不动产利用关系的立法
体例，大体可分为两种不同的调整模式：一是权利模式（法国法系），即由统一
的地役权制度来调整相邻不动产利用关系；二是限制模式（德国法系），即由法
定的相邻关系和地役权制度来共同调整相邻不动产利用关系。② 
权利模式，系指对相邻不动产利用关系的调整，是通过赋予相邻的一方以役
权或地役权来实现的，并认为地役权是所有权派生出的一种权利，权利模式始于
《法国民法典》，法国体例的特点是，对相邻权与地役权采取单轨制，以地役权
概括对他人不动产的利用关系，将相邻权规定为法定地役权，如《法国民法典》
第 639 条规定：“（地）役权，或者因场所的自然位置而产生，或者因法律强制规
定的义务而产生，或者由诸所有权人之间的约定而产生”。③《法国民法典》之所
以会选择权利模式，首先，罗马法上的地役权传统为《法国民法典》的选择提供
了条件，众所周知，《法国民法典》是忠实地直接在规则上接受罗马法的典型，
而罗马法则大量地适用地役权制度来解决相邻关系问题，“罗马法中许多地役权
                                                        
① 黄茂荣.法学方法与现代民法[M].北京:中国政法大学出版社,2001.52． 
② 钱明星.相邻不动产利用关系的两种调整模式[A].月旦法学研究(3) [C].北京:清华大学出版社,2004.189． 
③ 罗结珍译.法国民法典[Z].北京:中国法制出版社,2002.188． 
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以现代民法理论来看，它大致可归诸相邻关系法。”①其次，法国天赋人权的思想
与所有权绝对的观念，不可能从所有权本身“发现”对所有权的限制，亦排除了
在民法理论上将对相邻不动产利用关系视为对所有权的限制的可能性。 
限制模式，系指从所有权限制与约定的地役权两方面，共同实现对相邻不动
产利用关系的调整，而不是建立统一的地役权制度。限制模式始于《德国民法典》，
以德国、日本、我国台湾地区为代表，德国体例的特点是采取相邻权和地役权双
轨制，其在不动产所有权部分规定了相邻权之后，又在用益物权制度中单独规定
了地役权制度，如《德国民法典》第 1018 条规定：“一块土地为了另一块土地的
现时所有权人的利益，可以此种方式设定权利，使该所有权人可以在个别关系中
使用该土地，或者使在该土地上不得实施某种行为，或者排除由供役地的所有权
对需役地产生的权利（地役权）”。②从对不动产所有权的限制入手是该模式的
大特点，所有权限制是指相邻不动产所有人负有一定消极不作为或积极作为义
务。德国民法之所以采取双轨制，系由于立法者认为相邻权与地役权存在差异。
在制定《德国民法典》之期，正是当时基于所有权社会化的思想，才有可能从对
所有权限制的角度来看待相邻不动产的利用关系。《德国民法典》上的地役权相
当于《法国民法典》的约定地役权。  
二、我国物权法的模式选择 
权利模式与限制模式两种立法体例的差别，在于相邻权性质界定的差别，
即相邻权究竟系一种所有权的限制与扩张，抑或法定地役权？法国法体例把相
邻权界定为依法定而产生的一种地役权，德国法系体例采用所有权限制扩张说，
认为相邻权系不动产相邻而法定的所有权的延伸或限制，权利主体可以利用邻
人不动产，而义务主体不能行使所有权的部分权能。相邻权与地役权同样都是
调整相邻不动产的利用关系，但何种立法体例更科学，尚值得探讨。我国学者
梁慧星教授③与王利明教授④各自主持起草的两个《物权法草案建议稿》及全国人
                                                        
① 曲可伸．罗马法原理[M].天津:南开大学出版社,1998.206． 
② 陈卫佐译．德国民法典[Z].北京:法律出版社,2004.311． 
③ 梁慧星教授主持起草的《民法典草案》物权编（第二编）中，第十章（所有权）第四节规定了不动产相
邻关系（第 324 条—354 条），并在第十三章规定了邻地利用权[地役权]（第 470 条—第 497 条），参见梁慧
星.中国民法典草案建议稿附理由·物权编[M].北京:法律出版社,2005． 
④ 王利明教授主持起草的《民法典草案》物权编（第五编）中，第二章（所有权）第九节规定了相邻关系
（第 831 条—853 条），并在第三章（用益物权）第四节中规定了地役权（第 901 条—第 923 条），参见王
利明.中国民法典草案建议稿及说明[M].北京：中国法制出版社,2004． 
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